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PHAN MO DAU

Thi trudong bat dong san (BDS) 1a mdt trong nhiing thi trudng co vi tri, vai tro
quan trong ddi v6i nén kinh t& quc dan. Phat trién va quan 1y hidu qua thi treong ndy
s& gop phan quan trong vao qué trinh thuc ddy phét trién nén kinh té xd hoi, tao kha
ning thu hut da dang cic nguon von dau tu déng gp thi& thuc vao qua trinh phé trién
d6 thi va nong thén bén virng theo hudng cong nghiép héa hién dai hoa dit nudc. Trong
nhitng ndm gin day, cing vdi sy tang truong cia nén kinh té, thi trrong BD'S ra doi va
phat trién nhung ciing dit ra khong it thach thirc cho cac nha quan 1y kinh té nhung sau
hon 15 mim d6i méi thi truong BDS nudce ta con so khai, kém hoan thién, do d6 khong
phat huy duoc ngudn lyc to 16n cia BDS dic biét khong thic hién duoc chic ning
kénh chuyén héa chuyén héa BDS thanh tai san chinh dé huy dong cac ngudn lyuc tai
chinh dé phuc vu cho sy nghiép kinh té.

Vi véy, dé tai: “Nghién ciru va dé xudt cic giai phap tai chinh dé phat trién
thi trwong bat dong san ¢ TP Ha Noi” 1a cap thiét dé on dinh va phé trién thi truong
bat dong san trong thoi gian téi.



CHUONG F TONG QUAN VE THI TRUONG BAT PONG SAN

1.1 VAI TRO CUA THI TRUONG BAT PONGSAN POIVOI NEN KINH TE
1.1.1 Thi tnrong bit dong sin gép phin thic ddy san xuét phat trién

Trude hé thi trrong bét dong san 1a noi thuc hién tai san Xudt céc yéu td san
xudt dap ng viéc phat trién kinh doanh bdt dong san, vi chinh & day xuat hién cic nhu
cau vé bat dong san, tir dd xi hoi khong ngirng phat trien bat dong san. Thi truong bét
dong san phat trién con gdp phén tao didu kién cho viéc bd td, sip xép, phan bd san
xudt kinh doanh theo quy hoach va theo dinh hudng phét trién kinh t& xi hoi cia moi
dia phuong va ¢ tdm cd qudc gia Sau nita, thi truong bat dong san 13 cau ndi gitta san
xudt va tiéu ding vé bat dong san; tidu ding cho sin xuit, kinh doanh, dich wy, tiéu
ding cho ci& hoat dong cla doi séng, kinh t& — xd héi, cAu ndi giita xdy dung mua
bén, thué muoén, thé chip... bat dong san.

1.1.2 Thi trwong BPS huy ddng von cho diu tu phat trién

Trudc hét thi tnrong bat dong san phat trién chinh 13 do yéu t6 ting dau tu cho
tai san cd dinh cua nén kinh té quéc dan, sy tang lén ctia luong tai san cb dinh nay doi
hoi phai c6 ngudn vén dam bao. RS rang ban than sy ting truong cia bat dong san trén
thi truong doi hoi mot su ga ting dau tu.

Thtr hai 18, viée ting khoi luong hang hoa bat dong sin giao dich trén thi truong
hodc mé rong pham vi cic quan hé giao dich nhr mua ban, chuyén nhuong ... do do
lam tang toc d6 chu chuyén vén.

Tht ba 13, khi cic gioo dich thé chip bdt dong san dé vay von phuc vu hoat
dong san xvat kinh doanh ching nhitng lam nhan d6i gia tri sir dung ciia bat dong san
ma con o tac dung khai thac ngudon vén nhan rdi trong dan cu cho dau tu phét trién.

Tht tu 14 khi ding gia tri quyén st dung dat dé gop von lién doanh, nhd nude va
doanh nghiép khong phai dau tu von bang tién, ma véi bat dong san c6 san ding hm
von dé goi von dau tu trong va ngoai nudc.

Tht ndm 13, nha nude c6 thé ding quy dat ctia minh tao vén xdy dung co so ha
tang, ma cudi cing quy dét ciing khong hé can di.

1.1.3 Phat trién thi trrong BPS 1amét cach dé khai thic nguén thu cho NSNN.

Thi trrong bat dong san phét trién theo cach thir nhat 1 tang khdi hrong hang
héa bit dong sin gao dich trén thi trudng 1a diéu kién co ban lam ting thu cho ngin
sach nha nude.



Thi truong bat dong san phét trién theo cich thtr hai 1a mo rong va ting luong
céc quan hé giao dich 1am cho cing mdt khdi luong hang héa nhung qua nhiéu Bn gao
dich tirc 1a ting khéi lwong hang héa luan chuyén, d6 cling 1a cach km ting thu ngin
séch nha nude

1.1.4 Thi trudng BPS anh huong d&n sy 6n dinh xa hdi va ning cao ddi sdng
nhan dan.

Thi tnrong bat dong san, nhét 1a thi truong dat dai & bat ar i hoi nao cling déu
gin v6i chinh sach dat dai cia mot qudc gia Mot khi thi trudng bdt dong san phét trién
lanh manh ciing c6 nghia B chinh sach dat dai d6 phu hop, x3 hdi on dinh. Mot khi thi
truong bat dong sin khong hoat dong hoic hoat dong khong lanh manh: gia ca lén
xubng bat thudng, ngudi co tién dau co dat dai ling doan gia ca ...s& tic dong truc tiép
vao moi hoat dong xa hoi, xio trdn tu tuodng sy hodi nghi vé chirh sach phap luit...
lam cho i hoi thiéu on dinh.

Thi trrong bat dong sén phat trién thic déy viec ap dung khoa hoc, ky thuat va
cong nghé, nang cao chat lwong nha & ciing nhu cic cong trinh phuc vu cho ci hoat

dong truc tiép ctia ocon nguoi, cho nhu cau vin hoa, thé thao, giao tiép ciia odng déng,

Thi truong bat dong san phé trién anh huong vao su phét trién cia thi trudong
hang hoa, thi truong von ...gp phan thac ddy su phat trién chung cia thi truong dap

ung nhu cau nhiéu mat cua doi song con nguoi

1.1.5 Phat trién thi trwong BPS gdp phin thiic diy doi méi chinh sach dit dai,
doi méi quan lydat dai, quan ly BDS.

Thong qua thi truong bét dong san, ci gao dich dan sy vé dat dai mdéi duoc
thyc hién va chinh & thi truong, thong qua thi truong s& boc 16 nhimg diém khong phu
hop trong quan 1y dat dai Vi thé thong qua thi tnrong gup nha nuéc doi méi, bd sung,
hoan thién chinh sach dat dai va thuc hién d6i méi cong tac quan ly dat dai nhim tao
didu kién cho ci& quan hé dit dai dugc thyuc hién phu hop v6i ban chét cla quan hé dat
dai 1a quan hé kinh té, quan hé x hoi duoc thyc hién chii yéu thong qua thi truong tir
d6é m¢d rdng va phat trién thi trrong bat dong san, khéc phuc tinh trang cia mot thi
truong khong chinh thirc (thi truong ngim), khic phuc tinh trang hanh chinh hoa cac
quan hé din su vé dat dai, khic phuc hién tuong nhd mrée lam thay thi truong



1.2 KINH NGHIEM CUA MOT SO NUGC VE PHAT TRIEN THI TRUONG
BDS

1.21 Thi truong BDS ¢ Durc .

Khung phap 1y vé thi trudng bat dong san ¢ Pic B van d&& quan tdm hang dau. O
déy o hai mang van dé&: mot 13, viéc tao khung phép 1y bao dam cho vike chuyén doi
bat dong san; hai B, xiy dung khuon kho phap 1y theo nguyén tic thi truong Nhin
chung xé vé lar dai thi Nude Ptrc hudng téi tao dung mot thi truong bat dong san bén
vimg, thong sudt, nhitng can thiép tir phia Nha nude s& duge giam dan.

Hang héa trén thi truong bit dong san ¢ Pic ®m di, dit co cong tinh va
quyén thira ké xdy dung DEé dat co thé gia dich mua ban duoc thi trude hét dat do
phai duoc quy hoach theo muc dich sir dung duoc xéc dinh trong quy hoach hudng dan
xdy dung tiép dén la xic dinh chi s& hitu bat dong san. Hién nay bat dong san thudc
s& hitu Nha nudc duoc mua ban theo quy dinh ctia Luat cong thi truong nha &, van
phong d4t kinh doanh dwoc thuc hién theo Luét tu.

Viéc gao dich bat dong sén trén thi truong bat dong san déu thuc hién théng qua
hop dong véi g4 thoa thuan. Hop dong phdi qua odng chimg nhr mot diéu kién bt
budc, hop dong chi k& thic khi chu méi dwoc ding ky véo so dia ba tai toa an. Dé
tranh déu co, Nha nuée quy dinh viéc ngudi mua (t6 chic) bat dong san néu sau do6 lai
ban bat dong san trong vong 10 ndm k& tir khi trd thanh chi s6 hitu, thi ngwdi ndy phai
chiu nop maot loai thué goi 1a thué dan o.

Cing nhu cac thi truong khéc, thi truong bat dong san ciing phai thong thodng,
khong bi méo mo6 bdi nhiing can thi¢p khac nhau. Tuy nhi€n theo kinh nghiém cua
Puc thi van dé& nhd ¢ khong thé phd mic hoian toan cho thi truong ty do dwoc. Nha
nudc van phai o6 sy can thiép nhat dinh thong qua c&c hinh thirc nhur thué phi, cic quy
dinh chdng dau co va cic chinh sach hd trg nha 6. O Purc, Nha nuwdc ¢ nhidu chuong
trinh hd trg nha & nhu hd trg s& hitu nha, hd tro tuy theo thu nhip, hd tro xiy dung cin
ho cho thué, hd tro tin trang va bdo dudng nha hién cé. Cac chuong trich hd trg dugc
thuc hién thong qua ca hinh thirc nhu cho vay uwu di, ho trg tiét kiém xay dung, trg
cap nha, cho vay khong 13 dé cai tao nha, trg cip nha 0.

1.2.2 Thi trudng BPS ¢ Singapore va Trung Qudc

Thi truong bat dong san tai Singapore ciing phat trién manh véi cac loai hinh
kinh doanh bAt dong san nhu cho thué van phong mua ban nha, cho thué cin hg, céc
dich vu méi gidi, tu van bat dong san ...Trong d6, thi truong cho thué vin phong dién
ra soi dong vdi toc do tang trudng hang nam 1a 6,4% do su md& rdng cua mot sb d6i

tuong thué van phong & céc khuon vién hién tai cling nhu viée di chuyén dia diém, cac



cong ty nudc ngodi dau tu vao Singapore ngly cang ting Cac cong ty chuyén vé finh
vuc tai chinh, cic dich vu phép luit va cic nginh cong nghé thong tin (IT) van tiép tuc
la cac nglé)n nhu ciu chirh déi véi dién tich van phong Thi truong nha &, thi truong
cho thué can hg, cic dich vu lién quan dén bat dong san phat trién didu dan trong
nhitng ndm qua bé dat duoc nhiing Kkét qua do, Nha nude da chi trong cong tac lap
quy hoach sir dung dat, cong tac quy hoach ndy phan dinh ro ting khu wue duoc phép
phat trién nhirng loai bét dong san nao va Nha nudc rat cha trong dén viée xay dung h¢
thong co sé ha tang canh quang d6 thi. Hé théng chinh sach phap ludt vé bat dong san
duoc xdy dung dong bd, trong d6 Nha nudc chd trong va uu tién phat trién mang thi
truong cho thué bat dong san. Nha nude quan 1y cong dan bang thé cu tra. Thé cu tra
c6 hai loai 13 thé vang va thé xanh. Can cir dé cip thé cho cong dan B thdi gan cu tra
va thoi gan dong gp cho nén kinh té Singapore. Nhirng odng dan duoc cdp thé vang
s& dugc thué nhd v6i gid ré hon nhirng ngudi diroc cdp thé xanh. Do viy, chinh sach
ndy tao diéu kién cho viéc huy dong ngion lyc nhan rdi trong dan cu &€ phét trén nén
kinh té, dong thoi tao diéu kién thuan loi hon trong cdng tac quy hoach str dung dit cia
Nha nude.

Thi tnrong bat dong san & Trung Qudc: Nén kinh té Trung Qudc chuyén doi
tir nén kinh té ké hoach hoa tap trung sang nén kinh té thi truong duoc vai thip ky,
nhung nén kinh té nuéc ndy duoc danh gia co tée dO ting truéng nhanh nhét thé goi.
Ké tir khi Chinh pha Trung Qudc bii bo viée cip nha midn phi va tro dp, thi truong bét
dong san Trung Qudc phé trién nhanh chong, gia nha dét ting nhanh trung binh khoang
5,5%Mmam, ngudn vén dO vao dAu tu bat dong san hang ndm ting khoang 30%, tao ra
ngiy co pha v& quy hoach chung Trudc ngiy co d6, Chinh phu  Trung Qubc da nd luc
xdy dyng va ban hanh nhiu chinh sach, thé ché dé ha nhiét thi trudng bdt dong san va
ho da thanh céng Trong hé théng chirh sich d6, Trung Québc chu trong dén cong tac
quy hoach s dung dé, phat trién khéng gian do thi, cic dic khu kinh té, phé trién
d@)ng bo co so ha téng ... Phét trién c4c hinh thirc mua bén, cho thué bit dong san, trong
d6 Nha mréc khuyén khich xdy dung cin ho dé cho thué nham dap tng nhu ciu cho
dai da s6 ngroi dan, dong thoi ciing tao diéu kién thuan loi cho Nha nudc trong odng
tac quy hoach, thu hoi dat strdung vao muc dich phét trién kinh té 33 hoi.

1.23 Thi truong BDS ¢ Australia

Australia ¢6 hé théng quan 1y dat dai va thi truong bat dong san dat tdi trinh do
phat trién rat cao. Hién nay c6 ba loai s¢ hitu dét & Australia B dit tu nhan, dat odng
cong, so hitu cla nguoi thd dan. Thi truong bat dong san & Australia co céc giao dich
bit dong san hoan toan chinh thirc. X4 xi 100% céic gao dich dét dai dwoc thuc hién
mot cich chinh thuc, nghia 14 c¢6 dang ky tai cac co quan quan 1y dét dai cia Nha nude.



Chinh phi khuyén khich diu tu vao bat ddng san ddi véi nhitng ngroi mua nha kn dau
va cac chinh sach cho vay ctia cic thé ché tai chinh bang cich lam cho cic khoan vay
dé mua nha tré nén d& dang hon. Hon nita, hé thong thong tin dia chirh hién nay &
Australia d3 duge s6 hoa, bao g6m cac thong tin vé tit ca c& manh dét tai Australia va
dé tao tharh mdt co s& dir liéu quic ga. Véi bd co s dit fidu nay cho phép cho phép
xdy dung ban d6 dia chinh théng nhat dé tao diéu kién thuan loi cho viée quan Iy dét
dai, tra ciu thong tin, Bp quy hoach va dac biét 1alap quy hoach vé moi truong.

Vin & dinh ga bit dong san: Bi dong san duoc dinh g nham tinh thué bt dong
sén; B co s& cho viéc dén bu khi bi dong san dugc trung dung cung cfip thong tin cho
cic t6 chuc tin dung 13 co sé dinh ra gia ban déat; B co so cho quyét dinh dau tu vao
bat dong san. Pé dam béo tinh nhdt quin cia cic bo dir liéu dinh g4, chinh phu da
thiét 1ap va duy tri mot nhom chuyén gia do c& co quan lap phép quan ly. Vike dinh
gia dét rdt phuctap, dua trén ga ban cic bat dong san twong duong, udc tinh vé gia tri
von cia dit va nha khong x5t t6i d6 dac va cic tai san c6 thé duy chuyén khac trong
ngi nha.

1.24 Ruat rabai hoc kinh nghiém cho Viét Nam

Tt viée nghién ciru hai thi truong bdt dong san & Dure, Singapore Trung Qudc
va Australia c6 thé rat ra mot sb bai hoc kinh nghiém cho thi trrong bat dong san &
Vit Nam:

- Phat trién hinh thirc cho thué bat dong san

Kinh nghiém tir cac nudc trén cho thdy cac chinh siach Nha nudc ban hanh dé didu tiét
thi trudng bat dong san phai dong bd, trong d6 uu tién phat trién bat dong san ding dé
cho thué nhdm tirng budc tién toi maot thi trudng cho thué bét dong san 1a chi yéu. Muc
dich cia chinh sach nay nhim dap ung nhu cdu nhd & cho dai bd phan dan cu, tao didu
kién thuan Igi cho Nha nudc trong odng tac quy hoach, phé trién kinh té xi hoi. Thj
truong bat dong san Viét Nam néi chung va thi truong bat dong san TP.Ha Noi néi
riéng can phai tham khao, hoc tip cic nudc trén vé cong tac quy hoach dinh hudéng
phat trién nhirg bat dong san ding dé cho thué nham thuc hién nhimg muc tidn phat
trién kinh té — xd hoi, xdy dung mot do thi van minh.
- Loai bd nhitng chinh séch lam méo m¢ thi truong

Viét Nam méi chuyén doi tir nén kinh té ké hoach hoa tép trung sang nén kinh té
thi truong, do d6 cdn mot s chinh sach vé bat dong san khéng con phu hop nitaVi vy
Nha mréc can phai ra sod lai nhitng van ban phép luat khong cdn phu hop dé thay thé
bang nhirng van ban phap it méi phii hop hon nhim khai thong thi truong bat dong
séan theo dinh huéng XHCN.



- Céai cich thé ché valudt phap

Viéc quan 1y ba dong san (ding ky bat dong san va dia chinh) ¢ cac nuée dang
phat trién thuong duoc thic hién boi cic thé ché thidu ning luc ky thuat, quan 1y va
phap 1y. Ca thi tuc hanh chinh thuong phuc tap va khong minh bach. Chi phi diéu
chinh da dai cao, khong c6 nhitng thong tin toi thiéu vé thi truong bat dong san cho
cic bén quan tdm. Thém vao d6, ci quyén bat dong san dugcthuc thi khong cong bang
va thuong ddi xr phan biét bat loi v6i ngudi nghéo. Vi vy, Nha nuée cin uu tién céi
cich thé ché va ludt phap dé loa bo cac rang budc trén ddi voi hoat dong cua thi truong
bat dong san, trong d6 noi 1én cac van d&
o Thic day su tiép can vdi thong tin dat dai qua cac co quan dia chinh, cin phai
xdy dung mot hé thong thong tin d4 dai minh bach va dé tiép can 13 cin thi&, vi thong
tin 1a diéu kién quan trong cho sy van hanh cuda thi truong bét dong san.
o Panh gA va dinh gia bat dong san. Nhiém vu nay duogc giao cho ci&c oo quan dia
chinh, co quan dang ky bat dong san va cac trung tdm dinh g4 bat dong san. Nhimg
thong tin can thiét cho céng viéc ndy (vé kich thudc, hinh thirc s¢ hitu, gia thi truong
cla bat dong san...) thuong xuyén dwgc cdp nhat ¢ cic to chirc ndy va sin sang cung
g cho nhu cdu ctia c&c bén tham gia thi trudng bat dong san.
o Khuyén khich viéc diang ky s& hitu va giao dich. M ¢t chirc ning quan trong clia
cic thé ché 1a quy dinh don gian cic tha tuc va ting crdng nhitng bién phép khuyén
khich ngudi dan cung cip théng tin va thuc hién nghia vu dang ky nha dét.



CHUONG II - THUC TRANG CAC CHINH SACH TAI CHINH CHO THI
TRUONG BAT PONG SAN O HA NOL

2.1 KHAI QUAT QUA TRINH HINH THANH VA PHAT TRIEN THI TRUONG
BAT PONG SAN TAI HA NOI.

2.1.1 Giai doan truvec 1993

Thyc hién Nghi quyét cia Quoc Hoi khoa VIIL, ky hop thir 9, thong qua ngiy
12/08/1991 vé viéc ditu chinh dia g6i hanh chinh mot sd tinh, thinh phé truc thudc
Trung wvong, chuyén huyén Mé Linh. vé tinh Vich Phu, chuyén thi xd Son Tay va 5
huyén: Hoai Ptc, Phic Tho, Pan Phuong, Ba Vi, Thach That vé tinh Ha Tay. Thanh
phé Ha Nd§i con la 4 quan ndi thanh va 5 huyén ngpai thanh, gém & phuong, 12 thi
trin va 128 xd. Tong dién tich dat tw nhién 13 92.056 ha, trong d6 44.4125 ha d4t nong
nghiép, chiém 48,24% dién tich dat tu nhién; dat ¢ 9.305,1 ha, chiém 10,1% dién tich
dat ty nhién; dat chuyén dung la 17.537,7 ha, chiém 19,05% dién tich dét ty nhién. Tir
niam 1993 try vé trrde, cong tac quan 1y ddt dai va nha ¢ tai Ha Noi phuc tap va chong
chéo, do nhiu oo quan cing quan 1y. SO Quan Iy rudng dat 1a don vi quan 1y dit o cac
huyén ngpai thanh; S& Nha dit chi yéu quéan 1y nhd va dat o6 nha & khu vuc noi thanh;
S¢ Xay dung va Kién tric su truong - nay 13 S5 Quy hoach Kién trac quén 1y dét thudc
cic dy 4an dau tu phét trién khu do thi khu cong nghiép, giao, cap dat cho cic to chirc
lam try s& oo quan, san xudt kinh doanh, sy dung nha &; S Nong nghiép quan 1y dat
nong nghiép, 1am nghiép, mdt nudc nudi trong thiy san, quén Iy dit cia cic nong, Bm
truong Vi vay, hd so vé nha, dit tan man, khong tap trung mot dau mébi, ngudi su dung
dat thi tu do xdy dung khong co6 phép, khong c6 quy hoach ... hd so quan Iy ban dau
khong c6 hozc thiéu.

Tuy nhién, thyc trang qua nhiéu nam do khong co co quan nao duoc gao cu thé
nén viéc quan 1y Nha nuée vé dat dai bi budng long tirh trang lan chiém dat cong, cap
dét trai thAm quyén, tu dquyén ddi muc dich st dung dit dién ra tran lan & nhiéu dia
phuong, co quan t6 chirc. Ciing v6i con sot dat nam 1992, trén 90% dat dai bi mua ban
trao tay, chuyén nhuong trai phép, vi vy, c&c co quan chiic ning va chinh quyén cac
cap khong quan 1y, thng ké va theo ddi dwgc bién dong Nhitng thong tin vé bat dong
san thurong khong day di, thiéu do tin cdy. Nhin chung thi trudng bat dong san & Ha
Noi thoi diém trede khi c6 Luat Dat dai nam 1993 con so khai, chu yéu la mua ban trao

tay va sy quan Iy cia Nha nudc odn long 1éo.
2.1.2 Giai doan tir 1993 d&n nay
Tundm 1993 dén nay thi trrong bat dong san ¢ Ha Noi trdi qua ba chu ky:
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Chu ky thir nhat: 1993-2001. Giai doan ndy chimg kién sy bung phat Bn thu
nhat cia thi truong bét dong san véi vige ra doi va dua vao van hanh Luat DAt da 1993.
Thi trwong bat dong san dd ting manh trong nhitng ndm 1993-1996. Tir cudi nam 1996,
thi truong suy giam véi viéc ra doi ciia Nghi dinh 18 (sira doi bo sung boi Nghi dinh
87) tir 1996 dén cudi ndm 2001 dudi sy tac dong cia siét chit ky crong quan 1y dat dai
va khing hoang tai chinh tién té chau A.

Chu ky thr hai tir 20012006 gin lién véi viée ra doi Nghi dinh 71 va cic vén
ban tiép theo va su lira chon 14 noi dau tu thay thé do thé giéi bién dong sau su kién 11
thang 9 nam 2001. Cic doanh nghiép xiy dung tré thanh nhing doanh nghiép dau tu
kinh doanh bat dong san thanh cdng Thi trurong ting trong nhitng nim 2001-2004. Thi
truong cling suy giam trong nhitng nam 2004-2006 véi sy ra doi cia mot loat van ban
phip ludt nhe Ludt Dat dai, Luat X4y dung, Luit Nha o, Nghi dinh 02 vé khu d6 thi
moi.

Chu ky thtr ba tir cudi nim 2007 dén nay gin lién v6i viec hoi nhap cta Viét
Nam vao WTO. Viéc Viét Nam gia nhdp WTO da tao ra mdt xung lyc cho thi truong
bat dong san thong qua viéc ngudn tién van hanh vao Viét Nam. Thi trudng bing nd tir
nia cudi nam 2006, dic biét 1a tir thang 9-12 nam 2007. Giai doan ndy ciing gin lién
voi sy ra doi cia mot loat van ban phédp ludt nhu Lud Kinh doanh bét dong san va
nhitng vin ban tiép theo. Van dé 1a nim 2007, mdt sy bungnd nhat thoi ciia dong tién
dd lam thi truong phét trén manh cd v quy mo khéng gian, ci vé g4 tri. Nam 2008,
dudi tac dong cia khing hoang ctia nén kinh té dau nam, thi truong bat dong san da
diéu chinh. Pén cvdi nam 2008, tac dong ciia khing hoang tai chinh thé gidi co ngudn
gbc tir trai phiéu héa cic khoan thé chip bit dong san dudi chudn da budc thi truong bét
dong san Viet Nam phai diéu chinh. Nam 2009, dudi anh huong ciia gbi kich ciu, thi
truong bit dong san khong nhitng khong thu hep ma cdn mé rong cuc bd. Nam 2010, vi
rat nhiéu 1y do, thi truong bét dong san ting trudng cuc bd, nhit 1a thi trudng bét dong
sin Ha Noi Hé qua 1a nam 2011, nén kinh t& ndi chung, thi truong bat dong san noi
riéng budc phai diéu chinh theo hudng thu hep, suy giam. Hién nay, tuy chua  mng
nhung dang c6 hai xu hudng tra chidu nhau v& vdn nuée ngod. Mot mat, od mot sb
ludng v6n nude ngodi van hanh vao dé mua la ca dy an bat dong san trong nuée (chu
yéu 13 dang hinh thanh). Nguoc lai,cd mot sé du an bat dong san (d3 hoan thanh) co xu
hudng chuyén gao cho ci doanh nghiép trong nudc. Hay noi cach khac, co biéu hién
ludng vbn nude ngoai it khoi thi truong bét dong san Viet Nam.

C6 thé thiy, gia doan 2006-2012 thi truong bat déng san phy thudc chinh vao sy
ting gam cla ngudn tién tir hé thong ngin hang Hién nay di c6 mot sb yéu td lién
quan dén tai chinh bat dong san da duoc hinh thanh Van dé dit ra 13 vAy da dén ldac thi
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truong bat dong san thoat khoi sy phu thudc clia hé thong ngin hang hay chua. Phai
ching chu ky thir tw dang manh nha hinh thanh trong giai doan hién nay.

2.2 CAC CHINH SACH TAI CHINH CUA NHA NUOC TAC PONGDEN THI
TRU ONG BAT PQNG SAN.

2.21 Thu tién sir dung dat

Nha nrée thu tién st dung dat nham diéu tiét hoat dong st dung dat ding quy
hoach, ké hoach han ché su tuy tién trong chuyén déi muc dich sir dung dét, dong thoi
tang arong quan 1y dbi véi ca hoat dong sir dung dat trai phép, khuyén khich ngroi sir
dung dat tié& kiém.

Khung phap 1y 1am cin cir dé thu tién s dung dat 1a Nghi dinh 198/2004/ND-CP
va cic van ban huéng dan thi hanh (Nghi dinh 198/2004/ND-CP thay thé cho Nghi
dinh s 38/CP). Theo Nghi dinh ndy, Nha nuéc thu tién sir dung dét trong cic truong
hop sau: Nha nuée gao dét co thu tién st dung dat; chuyén muc dich sir dung dat;
chuyén tir thué dat sang gao dat co thu tién str dung dét; cip gidy chimg nhan quyén sir
dung dit cho cic doi twong phai ndp tién s dung déat theo quy dinh; xdy dung khu
cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh té.

Can o d& tinh tién st dung dat: dién tich dat st dung gid dét va thoi gan st
dung dat. Tuy nhién, diém miu chdt trong Nghi dinh 198/2004/ND-CP ki g tinh thu
tien st dung dat va g4 tinh bdi thuong Theo quy dinh tai diéu 4 Nghi dinh
198/2004ND-CP thi gia tinh thu tién sir dung dat 1a gia dat theo muc dich str dung do
UBND Thanh phd quy dinh; gia tinh tién bdi thuong khi nguoi o6 dat bi thu hdi ciing 1a
gia d4 theo muc dich sir dung tai thoi diém c6 quyét dinh thu hdi dit do UBND Thanh
phdé quy dinh. Nhu véy, néu trir chi phi bdi thudng vao tién st dung dat theo quy dinh
trén 1 hoan toan hop 1. Tuy nhién, quy dinh v& bdi thuong con c¢6 cic khoan hd tro di
chuyén, 6n dinh doi sng, san xuét ... ddy | khoan chi phi ma ngudi droc giao dat phai
chiu. M i kbic, gia dat do UBND Thanh phé quy dinh 1a rat thip so voi gia thi trudng,
do d6, viéc bdi thuong khong thé ap dung theo muc gid ndy va kha ning cic chi dau tu
linh dong hd tro cho ngwdi co dét bi thu hdi 1a thyc té dé ddy nhanh tién do du &n, nhu
thé mirc chénh léch gitra ga boi thuong hd tro va tién sir dung dét ngiy cang Ion. Cho
téi thoi diém nay, theo ké& luin cia Thanh tra Chinh phu, trén dia ban Ha Noi con ton
dong 2.234 ty dong tién st dung dat chua thu duoe, cho thdy cong tic quan 1y va hudéng
dan tinh tién str dung dat chua tot.

2.2.2 Tién thué dat:
Chinh sach vé thu tién thué d4t duoc Phép ludt chia 1am hai khu vuc:
+ Khu wre trong nude: Cac to chirc trong nude khi sir dung dat vao muc dich san xuat
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kinh doanh ma khéng phai 1a san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thily san,
lam mudi dugc céc co quan Nha nudc c6 tham quyén cho thué d&t déu phd ndp tién
thué dat theo Quyét dinh sd 1357/TC/QD/TCT ngay 30/12/1995.

+ Khu wre dau tu nudc ngoai: Cac doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép 100% vdn
nudc ngodi va cic bén tham gia hop ddong hop tac kinh doanh diwroc Nha nude Viét
Nam cho thué dit, mit nudc, mit bién dé sir dung thyc hién cac du an déu phai tra tién
thué dat theo Quyé& dinh sé 189QD- BTC ngiy 24/112000. Gia thué duoc tinh bing
Dolla M §. Gi4 thué tuy thudc véo vi tri dit ¢ do thi hay ¢ néngthon, diéu kién cosd ha
tang va ngnh nghé kinh doanh. Thanh phd Ha Noi dwa vao khung gid do Bo tai chinh
ban hanh dé xac dinh g4 cho thuécho timgdu an cy thé.

Phéap luat quy dinh vé tién thué dat cling boc 10 mot s6 nhuoc diém : tha 1, viée
phan biét chinh sach thué dat déi vdi cac to chirc trong va ngoai nudc giy bt binh ding
vé nghia vu giita nhitng t6 chirc dwgc nhd nudc cho thué dat; thir 2, gia thué dit ap dung
cho cic to chirc trong nudée thap hon ga cho thué trén thi truong Van dé ndy s& tac
dong dén viéc sir dung d&t lang phi khong hiéu qua, khong khuyén khich viée dwa dat
véo san xuét, khai thac gia tri gia tang tir dat. Ngodi a g thué dat ré con lam ting tinh
trang cho thué lai theo gia thi tnrong nhdm hudng chénh 16ch, gdy that thu ngin sach
Nha nudc, dong thoi Nha nuwde khong quan 1y duoe thyc trang dat cong

2.2.3 L phi trudc ba.

Bé dong san 1a nha, dat khi ding ky quyén s& hitu, quyén sir dung voi co' quan
nhd nudc c6 tham quyén phai ndp & phi trudc ba theo Nghi dinh sé 176/1999/ND-CP
ngly 21/12/1999 va céc van ban huéng dan thi hanh.

Can or dé tich § phi trwde bala g4 nha dat va ty & thu Ié phi trude ba:

- Gia tii nha, dat tinh 1& phi trudc ba: Gia tinh thué truéc ba dat thi theo khung gia
nhd nréc quy dinh & mdi dia phuong Gia tinh phi tnréc ba nha 1a gia thi truong
trén mdi mét vudng dién tich nha tai thoi diém ké khai trudc ba.

- Dbi véi nha dit khi ding ky quyén so hitu va quyén st dung phai ndp 1& phi
trudc bala 1%.

Lé phi trrde ba 13 1& phi hanh chinh nhdm ting cuong quan 1y Nha nude, bao vé
quyén loi hop phép cta nguoi so hitu, sir dung tai san va huy dong ngién thu cho ngin
sach Nha nudc. Lé phi truée ba tuy dong gop chiém ty trong khong 1on sé véi tong thu
ngin sach Thanh phd, nhung né cing dong gop mot phan ngin sich dé thyc hién cac
chirc nang nha nude. Tinh hinh thu 1€ phi truéc ba tai TP. Ha N&i qua cdc nam dau
tang B do nén kinh Thanh phd Ha Noi ngiy cang phat trién, téc d6 ting GDP thanh

phd ting déu qua ndm va ludn & muic cao trong ca nudc, kéo theo d6 hoat dong chuyén
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dich tai san va ding ky quyén s hitu, quyén sir dung ngdy céng ting
2.2.4 Thué chuyén quyén sir dung dat

Luat thué chuyén quyén sir dung dit duoc quic hoi théng qua ngy 22/6/1994.
Theo luat thué nay, t6 chirc, ho gia dinh, ca nhdn o6 quyén st dung dat, khi chuyén
quyén st dung dat theo quy dinh cia phép luat didu phai ndp thué chuyén quyén sir
dung dat. Muc dich st dung loai thué ndy nham ting cudng hoat dong quan Iy hoat
dong st dung dit ciia nguoi st dung dat trong toan xd hoi; Han ché viée chuyén muc
dich sir dung dét trai phép (chi yéu tir nong nghiép sang phi noéng nghiép); didu tiét
thu nhap cta nhitng ngwdi chuyén nhuong quyén st dung dat, tao ngidn thu cho ngin
sach nha nudc.

Can o tinh thué chuyén quyén sir dung dét: Dién tich dat chuyén nhuong, gia
dat va thué suat :

- Dién tich d& chuyén nhuong chiu thué 13 dién tich thyc té dung dé chuyén
nhuong,
-Gia dat tivh thué 1a ga do UBND Thanh phé quy dinh.

- Thué sudt 2% d6i véi chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép va 4% doi
véi viée chuyén nhuong quyén sir dung dat phinong nghiép.

M6t han ché cua 18 phi trude ba va thué chuyén quyén st dung dét 1a hoat dong chuyén
nhrong quyén s dung dét trén thi truong bat dong san phai chiu hai khoan thué 1a 18
phi tnréc ba va thué chuyén quyén sir  dung dat. Diéu nay labat hop 1y boi vi cing
mot hoat dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tir nguoi ndy sang nguoi khac nhung
phai vira dong thué chuyén nhuong quyén st dung dét, wira phai dong 1é phi trudc ba.
Ty 1 thu 1& phi trréc ba la 1% cing véi ty 18 thu thué chuyén quyén str dung ddi véi
dét nong nghiép 1a 2%, dbi véi dat phi nong nghiép 1a 4%, muc ndp nay dugc xem la
kha 16n khi chuyén nhuong quyén st dung dat. Vi vay, no s€ tao ra rao can cho cac hoat
dong giao dich hop phap trén thi truong Chinh vi mtc ndp thué cao nhu vay cho nén
hoat dong chuyén nhuong quyén s dung dé khong thong qua Nha nudc ngly cng
tang, giy that thu cho ngan sich Thanh phd.
2.25 Chinhsach W gia dt

V& chinh sich gia dat, ngdy 16/112004 Chinh pht ban hanh Nghi dinh s
188/2004ND-CP quy dinh vé phuong phap xic dinh gia d& va khung g dét cac loai,
gia ddt méi s& duoc cong bd hang ndm va trong khung ga dit do B tai chirh ban
hanh. Theo 46, gia dd duoc xic dinh phai sat gia tri trrong trong diéu kién binh
throng, diéu nay da loai bo duoc yéu t6 bién dong ga do dau co, thay ddi quy hoach,
chuyén nhwong trong tinh trang & budc.
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Ngay 28/12/2012, UBND Thanh phé Ha Noi da ra quyét dinh s6 512012/QD-UBND
vé viéc ban hanh quy dinh ga céc loai dat trén dia ban thanh phd nam 2013 trén dia
ban. Theo do, g4 dét & tai cic quan co g toi thiéu 1a 3.456.000 dong/m2 (duong vao
UBND phudng Duong Noi, quan Ha Pong), muc gia téi da 1a 81.000.000 dong/m2 van
duoc giit nguyén nhr nim 2012 (phé Hang Ngang Hang P2o, Ly Théi To - quan Hoan
Kiém). Gia dat ¢ tai cac thi trdn clia cic huyén va cic phuong ciia thi x3 Son Tay giit
ngiyén nhu bang g nim 2012, chi bd sung ga tai cic duwong phd mdi, 0o gia tdi thiu
1a 1.584.000 dong/m2, gia téi da 1a 16.700.000 dongim2. Gia dat ¢ khu vuc gigp ranh
voi c& quan (thu 6c huyén Tu Liém, Thanh Tri Gia Ldm, Chuong My, Thanh Oai,
Hoai Puc) co ban giit ngiyén nhu bang ga ndm 2012; chi bd sung, diéu chinh gia tai
cic durong phd mdi, o gia toi thifu 1a 2.035.000 dong/m2, ga toi da la 32.400.000
dong/m2. D4 voi gia dat ¢ nong thon tai vi tri ven ca truc dudng giao théng chinh
cing droc giit nguyén nhu nim 2012, voi mbre téi thiéu 1a 433.000 dong/m2, gia tdi da
1a 11250.000 dongm?2. Gia dat ¢ khu dan cu nong thén, ddi véi cic & o muc gia
vuot khung t6i da cua Chinh phit d&& nghi gt nguyén bang gid nam 2012. Dbi voi céc
xd con lai van cho phé duwoc didu chinh, d& nghi didu chinh ting ga dat tai mot sb xa
cta huyén Ba Vi, Séc Son, M§ Puc, Phu Xuyén, Ung Hoa, Thanh Oai.... cho phi hop.
Sau khi diéu chinh, gia dit ¢ khu wirc nong thon cd, véi mirc gia tdi thiéu 1a 350.000
dong/m2, gia tdi da 1a 2.250.000 dongm2. Dbi véi gia dat san xudt kinh doanh phi
néng nghiép tai cac quin od ga toi da B 47.810.000 dong/m2, ga tbi thiéu 1a 2.040.000
dong/m2; Gia dat san xut kinh doanh phi néng nghiép tai thi xi Son Tdy va thi trén céc
huyén c6 gia téi da 1a 16291.000 ddongm?2, g4 toi thidu 1a 525.000 dongm?2. Gia dat
san xuat kinh doanh phi néng nghiép tai khu vuc néng thon nhung giap ranh cic quan
co gia toi da 1a 19.124.000 dongm?2, ga toi thidu 1a 1221.000 dongm2. Gia dit san
xudt kinh doanh phi nong nghiép tai khu wirc nong thén nhung nam ven truc dan moi
giao thong o0 ga toi da 13 4.860.000 dongm?2, ga toi thidu 13 303.000 dong/m2. Gia
dat san xuit kinh doanh phi nong nghiép khu dan cu ndéng thon co6 gia toi da 1a
1.620000 dong/m2, gia téi thiéu 1a 245.000 dong/m2.

2.2.6 Dénbu thiéthai khi nha nwéc thu hoi dit

Chinh sach boi thudong khi nha nuéc thu hdi dat 1a mot chinh sach quan trong,
tac dong dén nhidu mit cta nén kinh té - xd hoi, dic biét tac dong rat 16n d&n thi truong
bat dong san néi chung va thi trudng ba dong san thanh phd Ha Noi ndi ricng  Chinh
vi vy, nha nuéc thuong xuyén chinh stra, ban hanh cic chinh sach boi thuong khi Nha
nudc thu hdi da cho phu hop véi tinh hinh thyuc té ciia ¢4 nude. Khung phap 1y quy
dinh cho hoat dong nay la Lud dat dai ndm 2003, Nghi dinh 197/2004/ND-CP ngay
3/12/2004 va duoc stra  do6i, bd sung mdt sd didu trong Nghi dinh 84/2007/ND-CP
ngly 25/52007. Trong cdc Nghi dinh nay, Nha nuéc thu hep pham vi thu hdi dat : Nha
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nuée chi thu hdi dét dé sir dung vao muc dich quéc phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi
ich cong cong, vao muyc dich phat trién kinh té xa héi. Con céac du an khéc, chu dau tu

c6 nhu cau st dung dét tu thoa thuan véi ngroi dan.

Trong thyc té, khi 4p dung nhitng chinh sach dén bu vao céc du an bi thu hoi dat
van odn nhiu vin & chra phd hop véi dién bién thyc té cua Thanh phd Ha Noi.
Trong d6 van dé chra phu hop nhét 1a chinh séch gia dén bu vé dat. Theo quy dinh, gia
dat ding dé bdi thuong phai sat voi gia thi truong trong diéu kién binh thuong va
hang nam UBND Théanh phd ban hanh bang g4 dit méi nhung bang gia dat ndy van
con it thip so véi ga thi truong Chinh gia boi thuong thip nhu vy nén giy ra rét
nhidu khé khin cho cong tac dén bu, gai toa, rat nhidu du an bi cim  té va c6 nhidu
du 4n khong trién khai duoc. Chi trong nam 2012 dd c¢6 33 duy an bi dé nghi thu hoi véi
tong dién tich gin 50ha do chim trién khai thi cong, hon nita thanh phd dang can dat dé
xdy dung thém ha ting x3 hoi dang bi qua ta.

Thuc té cho thdy c6 su chénh léch gid qua 16n gitta g4 dén bu so voi gia thi
truong chinh diéu ndy giy ra nhiu kho khan cho odng tic giai phong mat bang, hm
cho nhiéu du an khong trién khai duoc gay kho khin cho cha déu tu dr 4n Cu thé nhu
& phuong Duong Noi tién boi thuong cho dat ndng nghiép B 97 triéw/l sdo, tuong
duong khoang 270.000/m2. Pat sau khi dén bu nay, sau khi dau tu co s ha tang thiét
yéu duoc ban v6i ga tir 40 triéu dong dén 70 triéu donglm2. Chinh mic g d&n bu
thdp nhu vdy, nhidu ho din khong chp nhin g4 dén bu trén nén du 4n bi ddy dua kéo
dai cho dén nay van chua trién khai thi cdng duoc.

2.27 Thué nha dit

Thué nha, dé& B thué thu d&i v6i nha va d6i véi dé &, dét xdy dung cdng
trinh. Trong tinh hinh hién nay, tam thoi chwa thu thué nha va chua quy dinh vé& thué
nhi. Cin ctr phap 1y | Phép lénh thué nha, dat dwoc ban hing ngyy 31/7/1992 va Phap
lénh stra d6i bd sung Phap lénh thué nha dat ngay 19/5/1994 cing véi cic vin ban
hudng dan thi hanh. Muc dich cia Phiap Knh thué nha dit B dé ting crong quan ly
Nha nude  ddi v6i viée xdy dung va sit dung nha &, khuyén khich céc t6 chic, ¢i nhan
str dung dat tiét kiém phi hop voi Ludt da dai, dong vién sy dong gop cta chu so hiru
nhd va ngroi st dung nha d& vao ngin sach Nha Nudc.

2.2.8 Thué thu nhip tir chuyén quyén sir dung dt, chuyén quyén thué dat

Pay 1a mot sic thué nham didu ti® mot phan thu nhdp tir hoat dong chuyén
quyén st dung dét, chuyén quyén thué dat vao ngn sich nha nuée. Can cr phap 1y
1A Nghi dinh s6 1642003/ND-CP va dugc sira doi bd sung trong Nghi dinh sd
152/2004NP-CP. Theo quy dinh, khi cac to chirc kinh doanh c6 thu nhép tir hoat
dong chuyén nhuong quyén st dung dé, quyén thué dat phai ndp 28% trén thu nhip
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rong tir hoat dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, quyén thué dat. Néu ty & phan
thu nhap rong oon lai so véi chi phi dau tu dé co quyén str dung dat trén 15% thi phai
ndp thué thu nhip bd sung theo bicu thué luy tién tirng phan. Trong thoi gian gin day,
gia ca bat dong san lén tuc ting va ngiy cang cach xa khung ga do UBND thanh phd
Ha Noi quy dinh, do d6 tao diéu kién cho nhidu t6 chirc kinh doanh BPS thu dugc siéu
loi nhuan tir hoat dong cia minh. Do do, thué thu nhdp tor hoat dong chuyén quyén su
dung dat, quyén thué dat nham diéu ti& thu nhép, han ché dau co day gia dét ting giy
bat 6n thi truong

Tuy nhién, sicthué niy cing con nhiéu han ché nhu chi didu tiét thu nhdp cia
céc to chirc kinh doanh c6 thu nhip tir hoat dong chuyén nhrong QSDP, quyén  thué
dat. Con d6i véi ca nhdn thi chira ¢c6 van ban ndo hudng dan cu thé vé viéc ndp thué
thu nhap tir hoat dong ndy, trong khi d6 cac gao dich bédt dong san hién nay chu yéu 1a
giao dich gitta nhitng & nhan véi nhau, tinh trang ddu co dat gia ting ddy gid ca bat
dong san lién tuc tiang vi vdy thu nhdp tir hoat dong ndy 1a it 1on nhung nha nude chura
c6 siac thué dé diéu tiét mot phan thu nhdp nay vao ngin sach, din dén tinh trang dau co
ddt ga ting gy bat on thi truong Ngod ra, sic thué nay quy dinh qua nhidu muc
thué giy kho khan trong cong tac tinh thué va hanh thu thué phwong phép tinh con
phuc tap.

2.3 VAN PEVE VON VA HUY PONG VON TREN THI TRUONG BAT PONG
SAN

2.3.1 Huy dong von tir khach hang,

Theo Lud Nha ¢ (c6 hiéu lyc tir ngay 1/7/2006) va Nghi dinh 90/2006/ND-CP
hudng dén thi hanh Luat Nha &, chu dau tu cic du 4n kinh doanh bt dong san chi duoc
phép huy dong vén cta khach hang, ddi tac khi di hoan thanh ha tang dy an (véi dyu an
khu d6 thi mé&i) va hoan thanh moéng (v6i du 4n nha & riéng k). Quy dinh nay nhim
dam bao kha ning tai chinh cia chi dau tu véi viee thue thi du 4n va bao vé khach
hang 13 ngrdi mua bat dong san khéi ngiy co bi chiém dung vén. Tuy nhién, trén thyc
té, quy dinh nay di khién cic chil dau tu du 4n bat dong san hé& sic “dau dan” khi tim
kiém ngudn vén dau tu xdy dung du an, bdi mdi dy an bt dong san quy mé nhod cing
lén dén hang trim ty dong con voi cac dy 4n trung binh ciing 1én dén vai ngan ty dong
Véi cic doanh nghiép ctia Viet Nam néi chung va Ha Noi noi riéng (da s6 & quy md
nhd va vira), ngudn von tu cd kho c6 kha ning dam bao yéu ciu nay.

DPé ddi phé voi quy dinh trén chu dau tu cac du an bdt dong san di pha “lach
ludt” bang cac ban hop dong gop von, vay von cta khach hang, nha du tu ma ban chat
1a céc hop ddng “ban nha trén gédy”. Mic du timg bi coi 13 “bat hop phap”, nhung su
ton tai dai ding ctia cac ban hop dong gop vén, vay von cla khach hang (ma thuc chét
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1a hop ddng ban nha trén gidy) dé dau tu vao cac du an bat dong san di ching minh sy
“0d 1y” cia cung - cAu cta thi trudng; ring khich hang thi cin nha & v6i muc ga hop
1y, con cha dau tu can von dé phé trién cac dyu an bat dong san.

Nghi dinh 71/201ND-CP thay thé Nghi dinh 902006 ND-CP huéng dan thi
hanh Luat Nha ¢ ma Chinh pht vira ban hanh cho phép chi dau tu dr 4n nha & dwoc
huy dong vén tir tén mua nhd Gmg trudc cia khach hang phan nao gidi quyét dugc bat
cap tén. Nghi dinh quy dinh r& céc hinh thirc chi ddu tu drgc phép huy dong von dé
dan tu xdy dyng nhd ¢ (Piéu 9, Chuong II). Theo quy dinh cta N ghi dinh 712010/ND -
CP, cha dau tu dy an phét trién khu nha &, du an khu d6 thi méi (chu dau tu cap I) c6
thé huy dong von dau tu bang 5 hinh thic. D6 13, cha dau tu ky hop dong vay von ctia
céic to chirc tin dung, cic quy dau tu hodc phé hanh trai phiéu theo quy dinh cta phap
ludt dé huy dong sd von con thiéu cho dau tu xdy dung nhd & bén cho vay vén hodc
bén mua trd phiéu khong dugc quyén wu tién mua hoic wu tién dang ky mua nha o;
Chi dau tu duoc phép ky hop ddng gop vén, hodc hop dong hop téac dau tu véi cha dau
tu cap I nhim chuyén nhuong quyén s dung dat co ha tang k§ thué cho chi dau tu
cap I, Chu dau tu duoc phép ky hop dong, vin ban gbp von hoi hop dong, vin ban
hop tac dau tu véi to chic, ca nhin dé dau tu xdy dung nha & va bén tham gia gdp von,
hoic bén tham gia hop tic dau tu chi duoc phén chia loi nhuan (bang tién hoic cb
phiéu), haic duoe phan chia sén pham 1a nhd & trén co s& ty 18 von gop theo thoa thudn;
Chi diu tu duoc phép ky hop donghop téc kinh doanh véi doanh nghiép c6 chirc ning
kinh doanh bit dong san d& diu tu xdy dung nha & v bén tham gia hop tic kinh doanh
chi dugc phén chia loi nhuan (bing tién haic od phiéu), hoic dugc phan chia san phim
12 nha & theo thoa thudn; trong truong hop cic bén thoa thuin phin chia san pham la
nhd & Cha dau tu huy dong vén tir tién mua nha Gng trudc cua cac ddi tuong duogc
quyén s hitu nha & tai Viét Nam theo quy dinh cta Luit Nha ¢ thong qua hinh thirc ky
hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

Theo d6 Nghi dinh 71/2010/ND-CP 1a mot bude tién 16n cho cic chi dau tu dy
an bat dong san. N6 13 co s dé khoi thong ngidn vén cho hang loat c&c du 4n bé dong
san dang nam im chd vén trong nhidu nim qua. Tuy nhién, thuc t& thoi gian qua ding
cho thdy nhitng ngry co rii ro rat 16n tir cac hinh thic huy dong vén nay nhu: chat
luong nha & kém, thoi han giao nha cham, chi dau tu doi thém tién so véi mic dd cam
két trong hop dong.. Dic bidt, Khodn 3, dicu 9, Chuong IT Nghj dinh nay quy dinh cac
chi dau tu thi cip (k¥ hop dong chuyén nhrong quyén sit dung dat tir chu dau tu cap I)
nhin chuyén nhuong cia chu dau tu cip I ciing dwoc phép huy déng von ngay ca khi
chira ¢6 hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ky voi chu dau tu cip I oo thé din
dén nguy co rui ro 16n cho thi truong D6 14 cic chu dau tu (cip I va cap II) c6 thé bi
méit chuyén nhuong du an cho nha dau tu khic ma khach hang khong biét, ngudi tiéu
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ding chuyén nhuong von gdp cho ngroi khic nhung khong dugc phap ludt thira
nhan. ..

2.3.2 Huy ddng tir ngudn von vay ciia cic ngin hang thwong mai.

Ngudn von vay tir cic ngin hang thwong mai 1a ngudn von chi yéu cho cic du
an bat déng san, tuy nhién ké tir khi Ngin hang Nha nudc ra chi thi 01/CT-NHNN ngiy
01/032011 vé thyc hién gai phép tién té va hoat dong ngan hang nham kiém soat lam
phat, 6n dinh kinh té vi mo va bao dam an sinh xi hoi thi viéc huy dong vén tir ngudn
ngly tro nén kho khan hon nhiéu Theo quy dinh ciia chi thi ndy, ty trong tin dung cho
vay phi san xudt cla ting ngin hang phai giam tir tir v& mirc 22% vao 30.6.2011 va
giam vé mirc 16% vao 31.12.2011.

C6 hai 1y do khién ngin hang thwong mai (NHTM) sé& tap trung giam tin dung
cho vay BPS. Ly do dau tién xudt phat tir cach tirh hé s6 an toan von cua cic NHTM .
Theo théong tu 13, hoat dong cho vay BD'S dang 2 mot trong nhitng hoat dong c6 hé sb
rii ro cao nhét, 1én t&i 250% khi tinh hé s6 an toan vén. Pidu nay khién cho cac NHTM
c6 xu hudng giam bot tin dung tir BDS d& wu tién cho vay ddi v6i cic linh vuc kinh
doanh khic ¢& mitc do an toan hon va c6 hé sd rui ro thip hon. Ly do thir hai 1a quy
dich cia NHNN V& viéc tinh ca cac khoan trd phiéu doanh nghiép vao dr ng. Nhimg
trdi phiéu ma cac NHTM phat hanh dé tai trg von cho cic dr an BDS cing khong nam
ngai quy dinh ndy.

Khi cung tin dung tr NHTM cho BDS bj thit chit, Bi sudt cho vay ra phai ting
cao. Thoi diém d6 cac chi dan tw phai chiu ldi sudt cho vay BBS ¢ muc tir 20 — 25%.
Li sudt cao khién cho chii dau tr kho c6 thé huy dong dwoc ngudn von dé hoan thién
cic dr 4n dang trién khai, boi dr an BDS thuong kéo dai it nhit vai ba nim thi méi
xong.

Mot diém pho bién 1a nhidu du an BDS c6 quy md hing ngin ti dong nhung
doanh nghiép la chi o6 von diéu 1& vai trim ti. Cac doanh nghiép lai thudng co nhiéu
du 4n goi dau khac nhau, nén dong tién thu dugce tir viée ban du 4n trude lai dem di dat
coc va ddu g4 dit & cdc du 4n sau. Diu nay khién cho doanh nghiép kinh doanh BDS
lubn od ty & no tén von s& hitu & muc r& cao. Theo sb lidu Kiém toan Nha nudce vao
thoi diém cubi 2008 thi hé s6 no tai tong cong ty XAy dung odng trich gao thong 6 1a
30,53 lan; tong cong ty Xay dung odng nghiép Viet Nam 16,47 lan; tong cong ty Xay
dung Ha Noi 14 lan; tong cong ty Co khi xdy dung 7,06 lan... Cho dén hién tai, nhimg
con sd ndy chic chan vin khé giam boi tin dung cho bat dong san cia toan hé théng
ngin hang nim 2010 van ting t&i23.87% so véi nam 2009.

Khong chi chi dau tu gip kho khin ma gidi ddu co va ngudi mua ciing gip tinh
canh tuong ty. Li sudt cao, khién ngudi mua gip ap luc huy dong von khi phai dong
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tién theo tién do hoan thién ciia cac can ho. Ca nhu cau cia ngudi dén va géi dau co
déu sut giam khién cho thi truong BPS gip phai tinh trang dong bang Tinh trang do
khién cho khong chi cic doanh nghiép vira va nho diéu dimg ma ca cac doanh nghiép
16n gip rat nhidu kho khin trong d6 o6 HUD, nhiéu dy 4n bi dinh tré vi thiéu von.
Trude d6 thi truong soi dong chi yéu do gioi dau co lam gia vdy nén khi thi truong sut
giam, nguoi dan c6 nhu can thuc bo tidh ra mua ciing khong giip duoc thi trudng pha
bang, ngoai ra tam ly chd gid giam sdu hon cling 1a rao can anh hudng tdéi thi truong,
Pén ngay 11/4/2012 ngin hang Nha nuéc di ndi 1ong tin dung cho bat déng san
bang viéc giam 1di suat cho vay xubng 12%. Tuy nhién do tinh hinh kinh té kho khin

chung cung vuot qua cau cua ngudi dan nén thi truong van chua c6 dau hiéu khéi sic.

2.4 NHUNG KET QUA PAT PUQC,NHUNGTON TAI VA NGUYEN NHAN
TON TAI CUA NHUNG CHINH SACH TAI CHINH POI VOI THI TRUON G
BAT PONGSAN.

2.41 Nhirng két qua dat dwoc

Trong thoi gan qua, cach chinh sach tai chinh va cac kénh huy dong vén & gup
cho thi truong bat dong san Ha Noi c6 nhing bude phat trién dang ké, thay doi bd mit
cta thi d6. Nhiing két qua dat duoc c6 thé ké dén nhu sau:

Tht nhét, thi truong quyén st dung dat nhanh chong hinh thanh va phé trién
trén cic linh vuc gao dat, cho thué da, chuyén dbi, chuyén nhuong va thé chip
quyén s dung dét, gp phan sir dung c6 hiéu qua ngudn lyc cia dit dai (ngudn tu liéu
san XAt dic bit), thic ddy cac nginh cing nhu nhiéu linh vuc cia nén kinh t& phat
trién nhu cong nghiép, nong nghiép, giao thong van té, xiy dung dich vu, du lich ...

Tht hai, luong von dau tu tir trong va ngodi mrée khong chi giap phét trién thi
truong bat dong san ma oon phét trién cach nginh lién quan nhu vit liéu xdy dung noi
thét... gop phan tich cuc vao viéc kich cau kinh té.

Thtr ba, thong qua chinh sich thué fién quan dén thi truong bat dong san, chinh
quyén Thanh phd phan nd nim duoc tinh hinh sir dung dat dai va céc chuyén dich bét
dong san trén thi trnrong, giam thiéu tich trang dau co dé dai, ling doan thi trudng, ®Hp
phin vdo viéc sir dung tiét kiém va khai thdc co hiéu qua ngién lyc tai chinh tir tai
ngiyén dat dai, ting cung hang hoa cho thi truong bat dong san. Pong thoi, ngudn thu
tr hoat dong cua thi trudng bét dong san gitp cho Thanh phd c6 ngin sich dau tu co
so ha tang, phic loi xi hoi @p phan phét trién kinh té x3 hoi, tao diéu kién phét trién
thi truong bat dong san.

2.4.2 Nhiing ton tai cin khic phuc

Théng qua hoat dong mua bén, cho thué, thé chdp, quan Iy kha thic, huy dong
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vén, cic chinh sach vé tai chinh cho thi truong bat dong san tharh phé Ha N 6i bén canh

nhirng mat tich cyc van con mdt s6 khiém khuyét ton tai:

Tht nhét, cic chinh sich thué cia Nha nudc lién quan dén thi truong bét dong
sén chura gitp duoc Thanh phd trong cong tic quan 1y, kiém soat tat ca cac giao dich bat
dong san ditn ra trén dia ban. Chinh vi vly ma gao dich bat dong san trén thi truong
phi chinh thirc ngdy mot phét trién, nhitng giao dich nay khong thé kiém soét duoc do
d6 gay that thu thué cho ngin sach Thanh phd.

Tht hai, cac phuong phép tinh thué lén quan dén bat dong san van con nhidu
diém bét hop 1y nhr thué nha dat lai dua trén co s& thué néng nghiép 1a khong phu hop
vi nha dat c6 g4 tri gip nhiéu lan so véi dét nong nghiép, thém vao do véi tde do do thi
héa ngiy cing nhanh Bm cho kha ning sinh loi cia dat ¢, nha ¢ 1a it 16n so voi dét
néng nghiép.

Thtt ba, chinh sach vé gia dat ciing chua hop 1y. Theo quy dinh hién hanh, bang
g4 d4t do cic dia phuong ban hanh phai sat véi g thi truong trong didu kién binh
thuong. Gia dat quy dinh thap hon rat nhiéu lan so vdi g thi trwdng lam cho nguoi dan
c6 dit bi thu hoi khong thé tai tao lai dwoc manh d& cia minh nhu trude kia, gid bdi
thuong ddi véi dat nong nghiép con thip hon nhidu trong khi nhitng nha dau tu boi
thuong v6i ga rat thp, nhung v6i chinh manh dé& d6 khi dan tu co so ha tang ban dau
va chuyén muc dich sir dung duoc ban voi gia gip vai truc 1an so véi chinh méanh dét
néng nghiép ban dau. Chinh vi vay, ca wu khibu kién tdp thé vé chinh sich gia dén
bu trong thoi gan qua ngdy cing ga ting lam mat long tin vao cic chinh sich cua
Thanh phd cia nguoi dén.

Thtr tu, cdng tac thim dinh cho vay dbi véi linh vuc bat dong sén chua tot, nhiéu
d6i tuong khong c6 nhu ciu thyc ma chi vay tién dé ludt song kiém 10i gdy ra nhiing
con sdt ao0. Viée thit chit tin dung va coi toan bd Iinh vuc bat dong san 1a nginh san
xudt phi vat chét 1a khong thoa dang gdy ra hién tugng dong bing dbi voi thi trudng bét
dong san.

2.43 Nhirng nguyén nhan cia nhiing ton tai

Nhirng ton tai trén thi trrong bat dong san Ha Noi trong thoi gian qua do céc
ngiyén nhan cu thé nhu sau:

Thtr nhat, hé théng chinh sach 1€n quan dén thi truong bat dong san di di duoc
ban hanh nhiéu nhung con khiém khuyé& va thiéu dong bo. Nhiéu chinh sich ban hanh
mang tinh tinh thé, thu dong ddi pho véi cic didn bién phat sinh trén thi trudng cho
nén vhiéu khi thiéu dinh huéng, chong chéo, kho thuc hién trén thuc t&. Thanh phd co
nhiéu co quan tham ga quan 1y vé bédt dong san nhung chua c6 co quan chiu trich
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nhiém vé didu hanh thi trudng bt dong san.

Thtr hai, cic co quan quan Iy Nha nudc thiéu quan tdm dén cong tac quan ly
nhd nude déi voi thi truong bat dong san. Cic oo quan quan I Nha nudc cua Thanh
phé méi chi chi ¥ dén yéu t6 phap 1y lién quan dén bit dong san ma chua cha trong
dén ban chit gia ti kinh té cia bat dong san dé pha huy tiém ning cua bat dong san
trong viéc phat trién va quan 1y thi truong bit dong san theo dung quy luat ctia nén kinh
té thi truong chua thé hién duoc vai trd trong viée chi dao 13p va quan 1y xdy dung
theo quy hoach, xay dung ké hoach st dung dét va td chuc thuc hién cic oo ché khuyén
khich bao dam hang héa bat dong san dép tmg nhimg yéu cau thiét yéu cho san xudt va
doi séng nhan dan.

Thtr ba, odng téc cip gidy chimg nhdn quyén sir dung dit va quyén so hitu nha
trong thoi gian qua con chim tr& lam cho hang hoa bat dong san thiéu diéu kién phap
1y dé luu thong trén thi truong thém vao d6 thi tuc xin cip gidy chimg nhin quyén sur
dung dat con rudom ra, qua nhiéu khiu, nhifu oo quan, thoi gian kéo dii Bm cho ngroi
dan ngai ldp hd so xin cdp gdy ching nhin quyén st dung dat. D6 chinh 13 nhimg
ngiyén nhin co ban din dén giao dich ngim va tudt khoi tAm quan 1y cla Nha nudc
trén thi truong bat dong san.

Tht tw, chinh sach gia ca dat dai ma Thanh phd ban hanh chua phi hop véi gia
giao dich thuc té cia bit dong séan trén thi trudng,

Th nim, tinh hinh kinh té trong mwéc va thé géi c6 nhidu bién dong kho ludng, tac
dong xau dén kinh té tharh phd Ha Noi néi chung va thi trrong bat dong san Ha Noi
ndi riéng,
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CHUONG IIF CAC GIAI PHAP TAI CHINH PE PHAT TRIEN THI
TRUONG BAT PONG SAN TAI TP. HA NOI

Thi trrong bat dong san TP. Ha Noi tuy méi hinh thanh va phét trién nhung da
dat duoc nhiing két qua rit déng khich 18 d6 1a két qua tit yéu theo xu hudéng phé trién
chung cua mn kinh té. Bén canh nhitng mac tich cuc, thi truong bat dong san TP. Ha
Noi ding con nhiéu han ché, khiém khuyét can phai khic phuc. Trong thoi gian toi, TP.
Ha Noi can phd xdy dung va phat trién thi tnrong bat dong san theo hudng hién dai va
bén vitng ma trong tAm tdp trung vao khu do thi va cic ving quy hoach phat trién trong
tuong lai, gbp phan hinh tharh dong bd céc loai thi trudng, nhim thu hat cic ngudn luc
dé phat trién kinh t& xd hoi theo huéng CNH-HDH va héi nhap kinh té quic té. Vi vay,
muc tiéu cu thé dé phat trién thi trorong bat dong san :

- Thu hit ci ngudn luc cia toan xi hoi nhdm thic day sy phat trién hing hoa bét dong
san, dic biét 1a bat dong san nha & va dat o. Chii dong didu tiét d& on dinh thi truong bat
dong san gop phan thuc ddy sy phét trién kinh té — x3 hoi va phat trién d6 thi vin minh,
bén viing
- Huy déng cic thanh phan kinh té tham ga dau tu phét trién bt dong san, ting cuong
tinh canh tranh lanh manh va khuyéh khich cic giao dich chinh thirc, minh bach, han
ché tinh trang gao dich ngﬁm va chéng dau co truc loi, kich cau 4o, gy khan hiém nha
dat gia tao.
- Tang cuong hiéu lyc quan Iy nha nuée trong dinh hudng, didu tiét vi mo va kiém soat
hoat dong cua thi truong bao dam cho thi truong bat dong san phat trién bén virng, @p
phan thiic ddy tang truong kinh té va thuc hién tdt chinh sach xi hoi.

DPé dat dwoc nhitng muc tiéu trén, trudc hét can phai o6 nhitng gai phap khéc
phuc nhiing han l€n quan dén bat dong san va thi truong bat dong san, dac biét Ia
nhitng giai phap tai chinh cu thé vé bat dong sén.

3.1 CAC GIAI PHAP TAI CHINH CU THE
3.1.1 Cic chinh sach liénquan dén thué

3.11.1 Thué sir dung dit

DP6i v6i thué nha dat hién nay chi thu thué dét nhung chwa thu thué nhd co so
tinh thué 13 dua trén co s& tinh thué sir dung dit nong nghiép. Con thué st dung dat
nong nghi€p dugc tinh trén co s¢ hoa lgi sinh ra tur viéc sur dung dét, thué duoc tinh
bang thoc va quy ra tién dé ndp vao ngin sach. Ci hai loai thué ndy suy cho cing tinh

theo muc dich st dung dat, mot bén la thu thué sir dung dat vao muc dich san xuit nong
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nghi¢p, con mot bén 1a thu thué sir dung dét s dung vao muc dich phi nong nghi¢p nhu
lam dat lam nhd &, dat s dung dé xdy dung cong trinh dé san xuat kinh doanh, dich
vu.Thué st dung dét phi nong nghi¢p dugc tinh nhu 14 bdi sb cta thué sir dung dét nong
nghi¢p vi can cu tinh thué dua trén thué sir dung dét nong nghiép. Mac khéc, thué sir
dung dat nong nghiép dong @p vao ngin sach TP. Ha Noi 1a khong dang ké, ma loai
thué nay danh vao ddi twong 1a nguoi nong dan trong khi d6 dai bd phan nong din con
ngheo, do do loai thué nay s€ la ginh ning cho ho. Vi vdy, tir nhiing ton tai néu trén,
can phai xdy dung mot sic thué méi dé thay thé hai loai thué str dung dat nong nghiép
va thué nha dat. Sic thué d6 duoc @i 1a thué s dung dat. Sic thué méi nay duoc xay
dung véi quy dinh tién b, hop 1y, gop phan Bm don gisn hoa hé thong thué hién hanh,
dam bao théng nhit cho odng tac hanh thu, binh 6n thi trnrong, dam bao str dung dat tiét
kiém va hiéu qua, dam bao tirh odng bang cho cac ddi tuong ndp thué.

3.1.1.2 Thué trudc ba

Trong chiong hai & trinh bay, viéc xic nhan va cap gidy chung quyén st dung
dét, quyén so hitu nha & chi 12 odng tac hanh chinh, chi mang tich quan 1y ciia nha nu6c
trong cic hoat dong giao dich trén thi trrong bat dong san. Vi vdy, dé khic phuc nhiing
han ché nay thi 1& phi trudc ba cin 4n dinh mot s6 tién ¢b dinh thap nhur 14 loai phi hanh
chinh binh thuong khac nhim tao ditu kién va khuyén khich cic gao dich bét dong san
duoc thyc hién trén thi trwong chinh thirc, nhim gitp nha nudc quan 1y chit chd thi
truong bat dong san, on dinh nguon thu cho ngin sach. L& phi trudc ba duoc tinh bing
1% trén gia tri chuyén nhuong thie té 13 qué cao, bdi vi ngoai 18 phi trude ba, t chic,
c4 nhdn oon phd nop thué chuyén quyén st dung dit 1a 4%, ddi véi td chic con phai
nop thém thué thu nhdp tir chuyén quyén sir dung dat, chuyén quyén thué dat, déi véi ca
nhin con phai ndp thué thu nhap ci nhin. Nén tong s6 thué phai nop s& rét cao, diy
chinh 14 mét trong nhitng ngiyén nhan lam cho giao dich bat dong san théng qua thi
truong phi chinh thirc phat trién manh trong thoi gian qua.

3.11.3 Thué thu nhdp tir hoat dpng chuyén nhuwong bit dong sin

Xuat phé tir nhitng han ché cua thi truong bat dong san nhuw d& phén tich trong
churong hai, giao dich ngdm trén thi trwong phi chinh thic ngly cang ting, xuédt hién
hién twong dau co dit dai, tao gia lam ling doan thi trrong, nha nude thi bi thit thu
thué. Hién nay, c6 nhifu quan dém cho ring can phai c6 mot sic thué dé danh vao céc
hoat dong dau co trén thi truong bat dong san nhim han ché dén muc th?ip nhét hoat
dong nay va dua da dai vé ding gia tri, gia tri sir dung clia nd, @p phan 1am lanh manh
héa thi tnrong, thac day hoat dong sén xudt kinh doanh, dich vu phét trién.

Hoat dong dau co ton tai trén nhiéu thi trurong, tuy nhén do dic diém ona bat
dong san c6 tinh chit ¢b dinh, khong di chuyén duoc, do vay ¢ chimg muc nhat dinh c6
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thé kiém soédt dwoc hoat dong dau oo thong qua chinh sich thué nay. Hoat dong dau co
trén thi truong bat dong san tac dong xdu lam anh hudng dén su phét trién cia thi

truong béat dong san va céc thi truong co lién quan, dac bit 1a thi truong von.

Hoat dong dau co bat dong san dimg dudi goc do cla ca nhan hay t6 chirc d6 1a hoat
dong dau tu bat dong san, ho ky vong trong twong la g bat dong sin s& ting va dem
bén bét dong san do di dé kiém 1oi. Vi vay, muc dich audi cung cia hoat dong dau co
bat dong san 1a thu nhdp rong tir hoat dong chuyén nhuong béat dong san, va hién nay
phap luat khong cAm hoat dong nay. Do do, dé han ché va tién t6i kiém soat dwoc hoat
dong dau co bat dong san, gdp phan lam lanh manh hoéa thi trudng tao tinh minh bach
cho thi truong bat dong san va didu tiét mot phan thu nhip vao ngin sach nha nudc thi
gidl phép dua ra 13 can phai danh thué thu nhip vao hoat dong chuyén nhuong bit dong
san.

3.1.2 Giai phap vé chinh sach gia ci bit ddng san

Trong thoi gan t6i, TP. Ha N¢i can phai ¥y dung lai bang gia dét theo ding tin
than Luat dat dai nim 2003 va cic van ban hudng din thi hanh, 13 gia dé& phai sat véi
gia thi trrong trong diu kién binh thuong nhdm han ché dén muc thdp nhit cic hoat
dong st dung Kng phi dat dai, tao nguon thu on dinh cho ngin sach Thanh phd, ngiy
céng thu hep khoang cich gitta gia thi truong va gia d& do UBND TP. Ha Noi quy
dinh, giam cac khidu kién ciia nguodi dan lién quan dén tién bdi thuong khi nha nudc thu
hoi dt.

Vi véy, yéu ciu dit ra cin phai xac dinh g4 dat nhanh chong, chinh xic, hop 1y
sit véi g thi truong B vAn dé vO cing quan trong trong tinh hinh hién nay. Dé c6 thé
lam viéc nay, thi vin d& dat ra 1a TP. Ha Ndi can phai Xy dung mét trung tam lru triv
toan bo cac thong sé vé& bat dong san ciing nhu cic gao dich bit dong san trén thi
truong Hé thong thong tin mdy phai cong khai, minh bach, moi ngudi co thé s dung
thong tin tir hé théng ndy d& tham khao, dbi chiéu khi c6 nhu cau.

3.1.3 Giai phap vé tai chinh va théng tin
3.1.3.1 Cac chinh sach ta chinh

Doi méi co ché thé chap tao thuan loi cho cic doanh nghiép, nguoi din c6 thé
thé chip BPS d& vay von Day 1a giai phédp quan trong nham huy dong tiém ning cua
BDS tao thanh ngudn von phat trién kinh té. Ngin hang nhd mréc dé xvit cic co ché
mé rong kha ning cung cip ngudn tai chinh cho thi truong BDS tir cac ngin hang va
céc to chirc tin dung dé co thé cho vay dai han véi 13 suit phu hop. Dic biét 1a co ché
cho hd ga dinh, cd nhan vay mua nha tra gop, xay dung =y dung nha cho thué. Nha
nudc can cé chinh sach khuyén khich khu wvwe tu nhan tham gia vao phat trién BDS nha
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& bang cic gai phédp nhu mién gam thué, tro cdp mot phan von, tro giap ki thuat, cho
vay von voi lai sudt wu d&i. Cho phé 4p dung thué suat bang khong trong thué VAT va
mién thué thu nhap doanh nghiép ddi v6i cic doanh nghiép dau tu va phét tricn BDS 1a
nhi & cho cac ddi tuong hudng wu ddi xa hoi, ngudi c6 thu nhdp thip va ngroi ngho.

Ta c6 thé xdy dung mdi lién két véi Nha nudec — Ngin hang — Doanh nghiép —
ngroi st dung nha. Trong d6 Nha mwde hd tro vé chinh sach, ngAn hang hd tro vé von,
Doanh nghiép vd nguol mua giao dich tra gdp Nha nuée s& hd tro vé 14 sudt va bao
lanh tin dung Ho oo thé xdy cac chung cu cho ngudi dén thué nha tra tién hang thing
do Nha nudc quan 1y hay ban tra gop vén lu dai tir 20-25 nam. X4y dung cic khu
chung cu thap tang c6 xudt dau tu hop 1y nhung khong dau co ling doan nén o6 bién
phip khéng ché ngin chin — ching han dong bang khu wirc nha ¢ ndy bang cich nhiing
ngroi mua nha nay phai ky giao udc khong chuyén nhuong trong thoi gan dai va cac
van ban nay pha dugc bao ddm boi sy bdao h clia co quan phap luét.

3.13.2 Tuyén truyén dic thong tin phdp ludt va xdy dung dich vu cong.

Viéc mot thi truong hoat dong hiéu qua hay khong phu thude rét nhidu vao viéc
thong tin duogc cung cdp vé cic nhu cau va khi ning cung cip cic mit hang d6. Trong
thoi gan vira qua thi truong nha ¢ tai TP Ha N&i hoat dong 16n x0n, thi truong ngﬁm
phat trién manh vi phan 16n nhitng ngroi tham gia thi truong déu khong co dugc céc
thong tin chinh xac. Viéc Xy dung duoc mdt hé théng thong tin phuc vu cho hoat dong
cta thi tnrong s& mang lai rét nhidu nhiing loi ich thiét thuc. Phan 16n nhiing nguoi dan
tham gia thi truong mét céch khong chuyén nghiép déu rét it hicu biét vé thong tin phap
lud Viéc tuyén truyén cac thong tin phat luat vé céc chinh sach vé dat dai va nha & cia
nhd mréc cho nhan déan B v0 cing quan trong, 1am cho ngroi dan hiéu rng viée mua
ban dung theo quy trich s& mang lai cho ho loi ich g, diroc dam bao vé cac van dé gia
ca cling nhu m{t sy an toan cao vé ngdl nha, manh d4t ma ho d3 mua Xay dung mot
ngin hang dir liéu, t6 chirc mot dich vu cong cung cdp thong tin cho ngudi dan, khi co
nhu cu vé mot 16 dét hay mot can nha & m¢t khu vuc ndo d6 ngudi dan o thé dén
trung tAm dé mua cac thong tin ndy véi mot muc chi phi hop 1y, hoi ¢ nhitng ngroi
c6 nhu ciu ban hoic cho thué ciing c6 thé dén trung tAm dé niém yét. Thong tin 1a mot
mit hang néu duwgc cung cdp chinh xac thi s& hip din dwoc ngroi mua va B chit xic
tac dé dam bao cho hoat dong cua thi truong BDS.

3.2 CAC GIAI PHAP KHAC.
3.21 Day nhanh viéc cp gidy chimg nhin quyén sir dung dat, quyén so hiru nha &
Pé thi truong bat dong san phat trién hnh manh trude hét phai dwa trén co so

cua mot hé théng hang héa va c& quan h¢ gia dich cong khai, on dinh, lanh manh va
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hop phép. Vi vay viéc tao 13p tinh phép Iy cho hang hda bat dongsan ma trude hé 1a
cdp gay chimg nhan quyén sir dung dat va quyén so hiru nha & 13 van d&& quan trong,
cap bach hién nay. Tuy nhién cong tac cAp gy chimg nhan quyén str dung dét, quyén
s& hitu nha & tai TP. Ha N§i van chra duoc quan tdm dung murc, viéc nay TP. Ha Noi
du kién hoan thanh vio gita nam 2006, nhung dén nay viéc cdp gidy ching nhan quyén
st dung d4t va nha ¢ van chua duoe thuc xong, hién tai con ton rit nhitu hd so chua

duoc cap gidy chirng nhan.

Vi vy, dé ting luong hing hoéa bat dong san trén thi truong bat dong san, tao
tinh phap 1y cho bit dong san, han ché cic giao dich ngim khong thong qua cac co
quan chuc nang, gia phap trong thoi gian téi 1a :

- P6i véi nhitng nha, dat tuy khong co day di gidy to hop 16 theo quy dinh hién hanh,
nhung nha dat do da sur dung on dinh BAu dai, khong c¢o6 tranh ch?ip, khong thudge dién
quy hoach cAn phai xem xét cp gidy ching nhdn quyén sd dung dit va quyén so hitu
nha &

- TP. Ha Noi cn phai ra soét lai tét ca ca khu quy hoach tir trude téi nay, néu nhimg
khu quy hoach nao khong cé tinh kha thi, quy hoach treo, quy hoach chim trién khai
can phai x6a ngy quy hoach dé khong lam anh huong lon dén doi sdng cia cu dan
trong vung,

- Déi véi dién tich d& 14n chiém, sy dung nha khong phép trong ving quy hoach can
phai kién quyét giai toa. Trong truong hop khong nam trong khu quy hoach, khong c6
tranh chip thi TP. Ha Noi can phai xem x& cip gdy ching nhin quyén st dung dat va
quyén so hiru nha ¢ tén co so 06 xem xét phat hanh chinh do Xy dung khong phép va
truy thu cic khoan thué theo quy dinh. Trong thoi gian t6i, can phai ddy manh cong tac
thanh kiém tra dé co thé ngin chin tinh trang lan chiém khu quy hoach, xdy dung
khuon phép ngay tirdau dé tranh lang phi chi phi cia xa hoi.

3.22 Tao ldp va ting cung hang héa cho thi trudng bit ddng san

Pay 13 gai phdp quan trong dé ting sb luong hang hoa bat dong san, ting ching
loai hiang héa dé dap Ung cho nhiéu dang dbi tuong va ap dung cic phuong thic phu
hop voi dic diém cua thi trudng bat dong san theo dinh hudng XHCN cla nudc ta.
Trong céac chinh sach cin tip trung & nhimg diém sau :

- TP. Ha Ngi can phai c6 chirh sach tao quy phat trién nha ¢ dé chu dongphét trién quy
nhd ¢ cho thué, nha ban tra gop (sau day goi chung la quy nha & xi hoi) dé dép tmg yéu
cAu aia cac doi tuong thudc dién c6 thu nhap thép, cac di tugng chinh sach chua cé
didu kién tich luy dé ty tao 13p nha ¢ nhung c6 diéu kién thué hoic mua tra gop. Tai khu
vuc do thi, vigc phét trién quy nha ¢ xa hoi dang cdn hd phai dugc coi trong. Pay la giai
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phiap tao didu kién dé thuc hién xo0d bo bao cip v€ nha ¢ trén co s¢ tao didu kién dé

nhirng déi tuong thu nhip thép codicu kién tiép can vdi thi truong bat dong sdn nha &

- TP. Ha N§i can chi dao céc S&, Ban, nganh trurc thude khéan truong 1ap quy hoach phat
trién nha &, xay dung oong trinh phat trién nha &, dic biét 1a phé trién quy nha & xa hoi
dé cac dbi tuong c6 thu nhap thdp o6 nhu ciu cai thién chd 6. Trong qud trinh xay dung
va trién khai thuc hién ké hoach phét trién kinh té xa hoi, TP. Ha Noi phéi xéc dinh chi
ticu nha & B mot trong nhimg chi tiéu quan trong trong ké hoach phét trién cia dia
phuong va dinh ky phai kiém diém két qua viéc thyc hién.

3.2.3 Thanh l3p cic to chirc tw viAn, mdi giéi bat dong san

Mot trong nhitng yéu té quan trong cé tinh chét quyét dinh cho viéc hinh thanh
va van hanh thi truong bt dong san, dich vu quan 1y bat dong san | céc to chirc tu van
va moi g6i, dinh g4 bat dong san, cong ty quan 1y quy dau tu bit dong san. Cac td
chirc tu van, méi goi dong mot vai tro duy tri mot thi tnrong bat dong san hiéu qua boi
cic to chirc nay khong nhitng mang ngroi mua va ngudi ban lai gin véi nhau ma ho
con tao didu kién cho cic gao dich dién ra.

Céc tO chirc dinh gia 1a mot cong cu trg giap déc luc cua nha nude trong vi¢c
thye thi tinh thué nha dat ding nhu thdm dinh lai gia giao dich bat dong san khi can
thiét dé tinh thué chuyén quyén sir dung dat va 1a yéu t6 thuc day hoat dong cua thi
truong bdt dong san thém séi ndi. Trong khi cac quy dinh vé cdp bang va hanh nghé

dinh g4, dich vu tu van, moi géi bat dong san con nhiéu han ché

Luat kinh doanh bd dong san dwoc Qudc hdi thong qua ngy 29/6/2006 va co
hiéu hrc thi hanh ngay 1/1/2007, ludt ndy quy dinh vé hoat dong kinh doanh bd dong
san, hanh nghé kinh doanh bt dong san, quyén va nghia vu cla céc to chiic ¢ nhan
tham gia kinh doanh bit dong san, hoat dong moéi gidi, tu vin vé bat dong san va hing
loat nhitng quy dinh vé kinh doanh dich vu trén thi truong bat dong san. Nhu véy, hoat
dong tu van, moi goi bat dong san dd c6 hanh lang phap 1y dé diéu chinh cho céc hoat
dong nay. Vi vay, trong thoi téi, TP. Ha Noi cin c6 nhimg chinh sich thich hop dé
khuyén khich thanh 13p cic t6 chitc mdi gidi, tu vin bat dong san dé hd trg cho thi
truong bat dong san phat trién, thém vao d6 can phai t6 chirc nhitng khod dao tao va cap
bang chuyén nghiép vétham dinh gia nghiép wu tu van moi giodi bat dong san.

Thi truong bat dong sin s& cing phét trién va soi dong hon véi nhiéu hinh thirc
dau tu va nhiéu ddi tuong tham gia ddu tu. Vi vdy, can phai da dang céc loai hinh dau
tu vdo thi tnrong ndy, bén canh hinh thic dau tu truc tiép nén o hinh thic diu tu géan
tiép thong qua cic quy dau tu bat dong san (REIT). REIT 1a mét dinh ché cho phép nha
dau tu co tién nhan rdi tham gia dau tu véo Enh vuc bit dong san dya trén kha ning,
kinh nghiém chuyén mén va uy tin cla cong ty quan 1y dau tu chuyén nghiép. REIT
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cho phép cic nha dau tu nho c6 thé tiép cin vao cic du an 16n ma khong thé ty minh
thuc hién dugc nhung lai 1a noi quy tu von vio nhirng odng trinh lon. Day 1a hinh thirc

phan tan riii ro ma van hiéu qua néu cong ty quan Iy quy hoat dong chuyén nghiép.

3.24 Poi méi va hoan thién chinh sach tin dung lién quan dén hoat dong kinh
doanh bét ddng san

Trong nhitng nim qua thi truong bat dong san tai TP. Ha N&i c6 nhitng budc
phat trién dang ké, trong do o6 sy dong gop dang ké cua hé thdng ngin hang thong qua
hinh thtrc hd tro tin dung cho cic doanh nghiép kinh doanh bat dong san va hd tro von
cho & nhin mua bat dong san. Tuy nhién, kha ning dap ng ngidn vén dé cho vay cia
to chiic tin dyng déi voi linh vuc kinh doanh bat dong san con nhidu han ché do nhu cu
vay chii yéu ding von trung va da han, trong khi ngudn von trung va dai han chiém
khoang 30-35% tong ngudn vén huy dong Trong khi d6 nhu cdy vay von la rét 1on, dé
d4p ung nhu ciu ndy, céc to chic tin dung chi yéu cin ddi ngudn vén ngin han dé cho
vay kinh doanh bét dong san. Nhu vay s& dan dén viée cac to chire tin dung khong dap
mg duoc nhu ciu vay dai han cia khach hang nhét 13 cic doanh nghiép kinh doanh bét
dong san, dong thoi ciing dé gip phéi rii ro trong thanh khoan, bdi vi chi yéu st dung
ngidn vén ngin han dé cho vay trung va dai han. Bén canh d6, co ché thé chip bt
dong san da va dang dwoc ban hanh va ngly cing thong thodng, giam phién ha cho bén
thé chép va to chiic tin dung nhin thé chép. Tuy nhién, bén canh nhiing mé tich auc,
van oon ton tai mét sd khé khan vuong méic nhu phap luat vé dat dai, lién quan dén bat
dong san chwa dong bd, nhidu quy dinh chwa phi hop vdi thuc té, chua thong nhat,
chira rd ring gdy kho khin cho viéc thé chip; vike cdp gdy chimg nhan quyén sir dung
dét con cham ...

Vi vay gidi phdp trong thoi gian t6i :

- Hé théng ngAn hang can mo rong quan hé hop tac voi cic to chirc tai chinh quéc té dé
thu hat ngudn von tr nudc ngod tai tro cho kinh doanh nhd & va dau tu bit dong san
khac.

- Chi dao c& to chirc tin dung diéu chinh co ciu tin dung phu hop voi co cdu ciia nén
kinh t&, bd tri khdi luong von hop ¥ cho vay dbi véi kinh doanh bat dong san, tiép tuc
don gan hoa thi tuc cho vay, ting kha ning thAm dinh va gidm sat vén cho vay d&& dam
bdo an toan, hiéu qua va bén virng hoat dong tin dung

- Chi dao c& td chirc tin dung tiép tuc cdi tién quy trinh va don gian héa thi tyc cho
vay d& tiét kiém chi phi, dam ba hiéu qua kinh doanh cho t6 chiic tin dung ciing nhu
khich hang vay.
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- T6 chic viée théng ké, theo ddi, danh gid thuong xuyén vé tin dung dbi voi hoat dong
kinh doanh bt dong sin d¢ cinh béo, chi dao céc to chirc tin dung céc to chic tin dung
vé cho vay va xir 1y cac kho khin vudng mic.

- Phéi hop voi cac nginh, dia phuong xir § nhitng kho khan, vrdng méc lién quan dén
hoat dong tin dung co ché thé chdp, thu tuc cong chimg, diang ky gao dich bao dam
céc hop dong thé chip.

3.2.5 Poi méi odng tic quy hoach, ké hoach sir dung dit, hoan chinh odng tic thiét
ké do thi

Cong tac quy hoach, ké hoach str dung dat va thiét ké do thi o6 vai tro dic biét
quan trong, khong nhitng giip cho cong tac quan Iy ciing nhr qué trinh sir dung dat dat
hiéu quad cao ma con tic dong tich cuc dén hoat dong cua thi truong bat dong san. Tur
kinh nghiém cta Trung Quéc, Trung Qudc 1a mot qudc gia chuyén ddi tir nén kinh té
tap sang nén kinh té thi truong theo dinh huéng XHCN (nam 1980) nhu ching ta,
nhung ho rat nd luc dé trong viéc thay doi tu duy trong linh vuc quy hoach, ké hoach str
dung dat va thiét k& do thi. Ho dd xdy dung thi diém thanh phd Tham Quyén theo
hudng “dic khu kinh t&” ap dung theo co ché thi truong Thiam Quyén da co nhing
chinh sach kéu goi dau tw nudc ngoai vao finh vuc dau tu xay dung d6 thi, song song do
Tham Quyén xdy dung quy hoach tong thé, quy hoach chi tiét khdng ché, quy hoach chi
ti& tu bo, thiét ké do thi ... Trong cong tac quy hoach va thiét ké do thi, Tham Quyén
da xdy dyng mot bd khung két cdu cia thanh phd, bao g@m : t6 chirc giao thong, hinh
thai kién trac, nét dic sic ciia khu vuc, quy hoach khu dan cu, kinh té, van héa ...va coi
d6 nhu B tiéu chi d& quan 1y thanh phd. Trong thiét ké do thi, Tham Quyén oon dua ra
nhitng quy dinh cu thé tir hinh thire kién tric, chiéu cao cong trinh, vat li¢u, mau sic,
khoang Ili ctia odng trinh ... bang cic ban v&, hé thong vin ban va didu 18 quan Iy kém
theo. Nhitng ban thiét ké nay 1a quy dinh bat budc cho cha déu tu, dam bao duoc hinh
thai do thi theo quy hoach dinh san. K ét qua 13 sau hai muoi nam, Tham Quyén tor mot
lang chay nhd bé nay trd thanh mot trong nhiing thanh phd phat trién hién dai vao bac
nhit cia Trung Quéc.

Tu kinh nghiém ctia Trung Qudc, cong tac quy hoach thét ké d6 thi ctia TP. Ha
Noi trong thoi gan tdi cAn phat trién theo hudng :

- Khu ndi thanh cii : Trong tim cta khu vuc ndy 13 cii tao, chinh trang k& hop voi xdy
dung mdi. Phét trién kién tric moi trén co s k& hop, gitt gin, bao vé cic di san vin
héa va cic cong trinh kién trac c6 gia tri; to chirc xap xé lai mang ludi gao thong,
hién dai hoa co so ha ting xdy dung mang ludi cic cong trinh phic loi cdng cong xay
dung céc trung tam kinh t&, tai chinh; gai toa cic khu nha lyp xup trén kén rach va khu
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phd; di chuyén céc xi nghiép cong nghiép va cic co s gly 6 nhiém moi trudng ra ngai
Vi.

- Khu ndi thinh phat trién : M & rong va phat trién & phia Ty — Nam, khai thic quy dat
kém hiéu qua vé ndng nghiép, chi phi dén bu thip tai khu vuc phi Tay thanh phd thudc
Huyén Chuong M§ phat trién khu d6 thi méi, dich vu cong nghiép nhim dép tmg nhu
cau phat trién cta thanh phé, dam bdo mat do xay dung, mat do cu tri theo quy dinh.

- Tai céc khu d6 thi phat trién dan tu xdy dung co sé ha tang dong bo, hién dai, dic nén
tang cho sy phat trién do thi bén virng trong tuwong lai.

- Khu vuc ngoa thanh : Trén dia ban cic huyén ngoai thanh, xdy dung cic khu do thi
méi gin voi cic khu odng nghiép tép trung cac khu du lich — nghi dudng Cac khu d6
thi va d6 thi mdi droc xdy dung theo huéng hién dai, c6 co s& ha tang dong bo, két hop
gt gin di tich, canh quan, ddm bao mdi trudng sdng chit lwong cao; Céc khu dan cu
néng thén duge quy hoach, sip xép theo hudng tip trung diu tu cic co so ha tang dap
rng nhu cau &, Bm viée tét hon.

- Céc khu céng nghiép tap trung : Cai tao nang cip va sip xép lai cac khu cong nghiép
hién o® va quy hoach thém cic khu, cum cong nghi¢p theo dinh hudng quy hoach phat
trién odng nghiép TP. Ha Noi.

Nhirng cong viéc phai lam trong thoi toi :

- UBND TP. Ha Nbi can td chirc thyc hién quy hoach, ké hoach sir dung dét cta timg
dia phuwong, céc quy dinh vé thiét ké d6 thi trinh Chinh

phi phé duyét. Trén co s& quy hoach, ké hoach sir dung déat da dugc Xt duyét, chi dao
vicc lap va x¢t duyét quy hoach, ké hoach sir dung dét dén timg dia phuong trén dia ban
quan ly.

- Cong téc 13p quy hoach, ké hoach str dung dat va thiét k& do thi phai phu hop véi quy
hoach chung, dam bao phi hop véi tién trinh CNH-HDH.

- P6i véi cong tac lap quy hoach, ké hoach st dung dét va thiét ké do thi can to chirc
liy kién dong gop cta nhin dan. Co quan lap quy hoach, ké hoach str dung dé tong
hop, tiép thu y kién dong gop cta nhan dan dé hoan chinh dy thao quy hoach, ké hoach
str dung dat trinh cac cdp 06 thim quyén phé duyét.

- Can phai odng bd cong khai quy hoach, ké hoach sir dung dat da dugc phé duyét tai
tru sO lam viéc cua ci co quan tai nguyén, UBND Quén huyén, phuong xa va trén céc
phuong tién thong tin dai chiing

- C6 céc bién phép kiém tra, theo doi viéc thuc hién quy hoach, ké hoach str dung dat,
thiét ké do thi dd dwoc x& duyét, kip thoi va kién quyét xir 1y céc truong hop vi pham
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quy hoach, ké hoach sir dung dat tai dia phuong ddng thoi co bién phap khic phuc co
hiéu qua tinh trang quy hoach treo.

3.2.6 Giai phap mang tinh dai han

Té& ci cic gai phép trén nhim hudng dén muc tidu phd “bang” thi trudng bét
dong san, han ché gao dich “ngim”, 6n dinh ngudn thu cho ngin sach nhim tirng budc
khoi phuc va phét trién thi truong bat dong san TP. HAN i trong thoi gan téi.

Trong dai han, gai phdp dé xudt cho thi trrong bat dong san TP. Ha Noi ciing nhu ca
nudc hudng dén muyc tiéu khong mua dat, khong mua nha, dat dai thudc so hiru toan
dan do nha nudée thong nhit quan 1y, nha thudc s& hitu nha nudc, ting arong va phat
trién hinh thirc cho thué. Uu diém cia gidi phdp ndy gitp cho nha nudc quan 1y thong
nhit, kiém soat va phan bo tinh hinh sir dung dat dai dé thyc hién cac muc tiéu kinh té —
X3 hoi. Trong thoi gian qua, tinh hinh thuc hién cic du an gip rét nhiéu kho khin, kho
khin 16n nhat van la odng tac dén bl gai toa, tai dinh ar cho ngudi din c6 dat bi thu
hoi, trong d6 chi phi dén bu chiém khoang 60-70% trong tong chi phi cia du an. Khi
thue hién gidi phap ndy, vi dat thudc so hitu toan dan oon nha thude sé hitu nha nudc,
trén thi truong bat dong san thi hinh thiic cho thué 1a chi y&u do d6 cong tac giai phong
mit bang gip rat nhidu thuan loi, khong bi ap luc béi chi phi dén bu gid téa, tién do
gidi phong miat bang nhanh chong gitp day nhanh tién d6 cua du 4n ...

Thém vao d6 giip nha nudc thuc hién duoe cac muc tiéu xa hdi ma nha nude tur
trudc toi nay chua thuc hién dugc nhu nha ¢ cho ngroi c¢6 thu nhdp thép, nha & chinh
sach xa hoi, nha taidinh cu ...

Khi thyc hién gai phégp khong mua dét, khong mua nhd tién t6i hinh thirc cho
thué bat dong san s& tao ra mot lwong von nhan rdi rat 16n trong din cu, cin phai huy
dong nguon voén nhan i nay dé tai dau tu, gop phan gii quy& sy thiéu hut vén cho
nén kinh té.

Ngoai ra nha nudc ciing nén tién téi cip thé ar trii cho cong din véi nhidu hinh
thirc wu dai vé tién thué nha, st dung c& tién ich cong cong ... Viéc cép thé nay céan cu

vao thoi glan cu tr(, sy dong gdp clia cong dan cho xa hgi, thu nhdp ...
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KET LUAN

Thi trwdng bat dong san tai TP. Ha Noi dang trong gai doan hinh thanh va phat
trién theo co ché thi trwdng Do d6, cac chinh sach tai chinh dé diéu tiét thi trurong niy
con dang trong giai doan hinh thinh, tuy c6 nhiéu téc dong tich cuc, song ding khong
tranh khoi nhitng han ché, khiém khuy& can khic phuc. Vi véy, luin vin dd nghién ciru
co s6 1y luan va phan tich thuc trang cua thi trudng bé dong san ciing nhu cic chinh
sach tai chinh chi yéu tac dong dén thi truong bat dong san tai TP. Ha N oi, ludn van da
chi ra dugc nhilng mit ton ta ctia cic chirh sich tai chinh dang 4p dung tir d6 dua ra
céc gidi phap dinh hudng dé sira ddi, bd sung va ban hanh cic chinh séch tai chirh ding
nhr cic chirh sach khic o0 1€n quan phu hop hon nhim thic day thi truong bit dong
san tai TP. Ha Noi phat trién.

Hién nay cdp do phat trién cia thi truong bat dong san tai TP. Ha Noi van con
thap, cho nén trwéc mét ludn vin kién nghi Nha nudc tién hanh sra doi, bd sung céc
chinh sach tai chinh lién quan dén bt dong san, thi truong bat dong san ciing nhu ban
hanh céac chinh sach méi cho phu hop hon véi tish hinh phat trién thi truong bit dong
san hién nay cing nhu muc tiéu phat trién thi truong bdt dong san trong thoi gan toi.
Céc nhom gidi phap ma luin van kién nghi gdm : Nhom gidi phép vé chinh sach thué :
thué st dung dat, thué trudc ba, thué thu nhép tr hoat dong chuyén nhuong bat dong
sin; gai phép vé chinh sich gia ca bat dong san; giai phap thu tai chinh lién quan dén
bat dong san; va nhom cac giai phap khac. Trén co s& cac nhom gai phap da dé nghi ¢
trén, luan vin dd dua ra dinh hudng dé khic phuc nhiing ton tai cia thi truong bit dong
san dé tao tién d& cho su phat trién thi truong bat dong TP. Ha Noi 6n dinh, bén vimg
theo hudng van minh, hi¢n da trong tuong lai.
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